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1. Betreff: Aufstellung eines Baulandkataster (Baultickenkataster) fur die Stadt
Offenburg nach 8§ 200 Abs. 3 BauGB

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 06.05.2013 offentlich
2. Gemeinderat 13.05.2013 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat zu beschliel3en:
1. Die Inhalte des Baulandkatasters in Offenburg werden zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die im Baulandkataster erfassten stadtischen
Flachen in Karten oder Listen zu veroffentlichen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die im Baulandkataster erfassten privaten
Flachen in Karten oder Listen zu veroéffentlichen, soweit die betroffenen Grund-
stiickseigentiimer nicht widersprochen haben.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, die Absicht zur Veroffentlichung der privaten
Flachen entsprechend Ziffer 3 einen Monat vorher 6ffentlich bekannt zu geben
und dabei auf das Widerspruchsrecht der Grundstiickseigentiimer hinzuweisen.

5. Die Verwaltung wird im Vorfeld mehrfach offentlich auf die Absicht zur Veroffentli-
chung hinweisen.
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Sachverhalt/Begrindung:

Strategisches Ziel Nr. 5
Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von Wohnbau-
land und Gewerbeflachen

1. Einleitung

Der Gemeinderat hat gleichzeitig mit dem Baulandbericht 2010 (Drucksache Nr.

066/10) am 20.12.2010 u.a. die Erstellung eines Katasters zur Mobilisierung von
Baulticken und Nachverdichtungspotentialen (Baulandkataster § 200 (3) BauGB)
beschlossen.

Wesentliches Ziel der Siedlungsentwicklung in Offenburg ist die Mobilisierung von
Innenentwicklungspotentialen durch SchlieBung von Bauliicken und durch zlgige
Aufsiedlung der neu ausgewiesenen Baugebiete. Das Baulandkataster ist Grundlage
und erster Baustein eines Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts fur die Stadt
Offenburg, das in der Vorlage Drucksache-Nr. 062/13 beschrieben ist und in der Sit-
zung naher erlautert wird.

Bei der Stadtverwaltung gehen regelméaRig Anfragen von Interessenten ein, die an
einem bebaubaren Grundstlick interessiert sind. Flr diese Interessenten ist es der-
zeit noch relativ aufwandig, sich einen Uberblick tiber mogliche Baugrundstiicke in
Offenburg zu verschaffen. Soweit es sich nicht um stadtische Grundstiicke handelt,
mussen die Informationen mihsam Uber verschiedene Quellen, wie z.B. Uber den
Immobilienteil der Zeitungen, bei der Stadtverwaltung, dem Grundbuchamt oder auch
Uber das Internet z.B. Immobilienbdrsen, Luftbilder (wie google maps) zusammenge-
tragen werden.

Das Baudezernat hat die Innenentwicklungspotentiale, d.h. Bauliicken und unterge-
nutzte Grundstiicke aktuell erfasst und in das stadtische Geoinformationssystem
(GIS) eingespeist. Die Datenbank wird zukinftig durch Ein- und Auspflege von Bau-
grundsticken immer auf dem aktuellen Stand gehalten. Zur Unterstiitzung der Mobi-
lisierung dieser Innenentwicklungspotentiale empfiehlt die Verwaltung die Veroffentli-
chung der bebaubaren Bauflachen (Baulandkataster) im Internet in Form von Planen
und Karten. Hierzu ist in einem ersten Schritt ein formales Verfahren nach § 200
BauGB erforderlich. In einem zweiten Schritt regt die Verwaltung die Einrichtung ei-
ner Baulandbérse an, um Angebot und Nachfrage von privaten Baugrundstiicken zu
verknipfen.

Das Baulandkataster macht es moglich, bauwillige Personen auf ungenutztes Bau-
landpotential fir Wohngeb&aude aufmerksam zu machen. Das Baulandkataster soll
Architekten, Maklern und Bauwilligen als Information und Entscheidungshilfe dienen.
Durch die Bebauung von Bauliicken oder untergenutzten Grundstiicken lasst sich die
Inanspruchnahme von Freiflachen an den Stadtrandern flr neue Wohngebiete redu-
zieren.
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Die Kenntnis Uber Umfang und Qualitat der Innenentwicklungspotentiale ist grundle-
gend flr eine gezielte und erfolgreiche Innenentwicklung. Mit der Erstellung des Bau-
landkatasters soll ein Instrument zur Reaktivierung und zur Mobilisierung des vor-
handenen Baulliickenpotentials geschaffen werden.

Die neue Landesregierung hat in ihrem Koalitionsvertrag vom 09. Mai 2011 das lang-
fristige Ziel der ,Netto-Null* beim ,Flachenverbrauch® bekraftigt und u.a. die verbindli-
che Einfuhrung von Bauliickenkatastern und Innenentwicklungskonzepten, von Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen fur Neuplanungen und der Biindelung der Genehmi-
gungszustandigkeit bei den Mittelbehérden angekindigt. Der ,Flachenverbrauch® in
Baden-Wirttemberg ist zwar leicht ricklaufig, jedoch wurden auch im Jahr 2011 ins-
gesamt 6,3 ha pro Tag Freiflache fir Siedlungs- und Verkehrszwecke neu in An-
spruch genommen.

2. Baulandkataster

Das Baulandkataster ist ein systematisch aufgebautes Verzeichnis. Es enthalt Bau-
landpotentiale in Form von Baulicken und weiteren Flachen, die sofort oder in ab-
sehbarer Zeit bebaubar sind. Ziel ist es, Grundstiickseigentiimer, Betroffene, Archi-
tekten, Bauherren und Investoren Uber das ungenutzte Potential zu informieren und
auf Bebauungsmoglichkeiten hinzuweisen.

Im Baulandkataster sind sowohl Baullicken als auch untergenutzte Grundstiicke dar-
gestellt. Als Baullicken wurden unbebaute Grundstiicke oder Grundstiicksteile inner-
halb des Siedlungskdrpers erfasst, die aufgrund ihrer GréRe und ihres Zuschnitts fr
eine Bebauung prinzipiell geeignet sind und an einer offentlichen Stral3e liegen. Im
Geoinformationssystem wurde dementsprechend eine Klassifizierung in drei Typen
gewabhilt.

Klassische Baullicke

Die klassische Bauliicke ist ein unbebautes
Grundstulick, das

P&

< 7

e innerhalb des Siedlungskérpers liegt,

e wegen seiner Grol3e und wegen seines Zu-
schnitts prinzipiell bebaubar ist,

¢ innerhalb des Geltungsbereiches eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans liegt oder fir das
Planungsrecht eindeutig nach § 34 BauGB vor-
handen ist,

e an einer ausgebauten Stral3e liegt oder die Er-
schlielBung anderweitig gesichert ist.
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Bebaubare Teilflache — Untergenutztes Grundstiick

Dieser Grundstickstyp ist wie die klassische Bauliicke
prinzipiell bebaubar. Zusatzlich sind hier noch eine
Grundstucksteilung, eine Bodenneuordnung oder
sonstige eigentumsrechtliche Regelungen (z.B. die
Bestellung von Nutzungsrechten) notwendig.

Innenverdichtung (in Gebieten mit rechtskréaftigem Bebauungsplan)

Diese Gebiete sind dadurch charakterisiert, dass zwar
ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden ist,
jedoch die ErschlieBung (Stral3e, Ver- und Ent-
sorgung) noch nicht hergestellt ist und auch eine
Bodenneuordnung notwendig ist.
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Im stadtischen Geoinformationssystem werden die drei Typen gemeinsam darge-
stellt. Am Beispiel von Bohlsbach sieht dies folgendermaf3en aus:

|:[ klassische Baulilicke

Planungsrecht Erschlieung R T
vorhanden,
keine Bodenordnung notwendig Frmmmmems 3 Ly 1ot Saembme Art der Baulocke:  Bebaubare Teilfiachen

Lol | memten Erten Eas Lfd-Nr.:

Gemarkung Bohlsbach

[ ] bebaubare Teilflache Zahler 212
= | Menner
Planungsrecht vorhanden N e S
ggf. Bodenordnung und / oder _ |stedtei Bohlsbach
priv. Erschliefung notwendig " | riache: 75U
Stracsenfront "
. * * | Strassenname: Bundesstralte
[ 1 Innenverdichtung Vorauss.
/ fHausnummer:
Planungsrecht vorhanden Bebauungsplan: In den Matten- Teil 1
Bodenordnung und isung im FNP: Wohinbaufia
innere ErschlieBung notwendig Zuissige Batnwelse: gggcmax . GRZD.2, DN
Gebaudeart Einzelhaus
Derzeitige Mutzung:
Figantiimer Privateigentiimar
Bemerkung
erfasst am: 2004 2010
- ferfasst von JoKaufmann
geandert am; 02.09.2010
/ Jgeandert von: JoKaufmann
L | Baulicke: 8 7529m

3. Ergebnis der Ersterfassung (Stand Frihjahr 2011)

Nach der technischen Realisierung im stadtischen Geoinformationssystems wurden
alle erkennbaren Bauflachen in den drei 0.g. Kategorien — klassische Baullicke — be-
baubare Teilflache — Innenverdichtung (in Gebieten mit rechtskraftigem Bebauungs-
plan) — erfasst. Dabei wurden zwei Aspekte deutlich, die bei der weiteren Bearbei-
tung und der zuklnftigen Fortschreibung zu beachten sind:

o Das Baulandkataster kann keine vollstandige und abschliel3ende Erfassung
aller potentiellen Bauflachen in Offenburg sein.

o Das Baulandkataster kann potentielle Bauflachen nur darstellen. Ob und wie
ein (Teil-) Grundstiick bebaubar ist, kann rechtssicher nur im Rahmen eines
Bauantragsverfahrens geklart werden.

Die erfassten Bauflachen wurden bauplanungsrechtlich und bauordnungsrechtlich
diskutiert und bewertet. Im Ergebnis wurden nur die Grundstticke in das Baulandka-
taster tbernommen, die, besonders bei Fallen nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile), nach einer Erstpru-
fung zweifelsfrei als bebaubar bewertet werden konnten.
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Die Ergebnisse der Ersterfassung sind in den folgenden Tabellen dargestellt:

Anzahl Flache Baupl. WE Bewohner

I

klassische Bauliicke 400 |ca.28,3ha | ca. 710| ca. 1065 | ca. 2240
Planungsrecht Erschlieffung
vorhanden,

keine Bodenordnung notwendig

I

bebaubare Teilflache 84 ca.6,8ha|ca 170 ca. 255| ca. 540
Planungsrecht vorhanden

ggf. Bodenordnung und / oder
priv. ErschlieRung notwendig

[ 1 Innenverdichtung 5| ca.40ha|ca 100| ca 150| ca.310
Planungsrecht vorhanden
Bodenordnung und
innere ErschlieBung notwendig

Bauplatz: 400 mz_
WE: 1,5 W je Bauplatz 489 |ca. 39,1 ha | ca. 980 | ca. 1470 ca. 3090

Bewohner: 2,1 Bewohner je WE

Bemessungsgrundlage: Bauplatz 400mz2, 1,5 WE je Bauplatz, 2,1 Bewohner je WE

Auswertung der Ersterfassung in der Kernstadt

Bauliicken in der Kernstadt
Flache in ha
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Auswertung der Ersterfassung in den Ortsteilen

Bauliicken in den Ortsteilen
Fléche in ha
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Die aufgefihrten ,Baulticken mit Bauverpflichtung“ resultieren aus den Neubaugebie-
ten. Dort wird im Rahmen der freiwilligen Umlegung mit Stadtebaulichen Vertragen
den neugeschaffenen Bauplatzen eine Bauverpflichtung von vier Jahren auferlegt.
Diese Bauverpflichtung dient zur planungskonformen Nutzung der neugeschaffenen
Bauplatze. Die Stadt hat ein dinglich gesichertes Ankaufsrecht bei Nichterfullung der
Bauverpflichtung.

4. Weiteres Vorgehen

Die erfassten Bauflachen sind planungs- und baurechtlich entweder im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplans oder eindeutig nach 8 34 BauGB (Zul&s-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) bebau-
bar. Eine Bauverpflichtung besteht fir diese Flachen im Allgemeinen jedoch nicht. Es
gibt keine verbindlichen rechtlichen Instrumente, um die SchlielBung von Baullicken
zu erzwingen. Hier ist besonders Art. 14 GG (1) ,Das Eigentum und das Erbrecht
werden gewabhrleistet. ...“ und (3) ,Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allge-
meinheit zulassig. ..." zu beachten.

Die Eigentimerinnen und Eigentiimer von solchen potentiellen Bauflachen kénnen
wegen der oben geschilderten Rechtslage nur durch Motivation, Marketing und In-
formation davon Uberzeugt werden, dass die zeitnahe Bebauung ihres Grundstiicks
sinnvoll ist.
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Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass die erfassten 490 Grundstlicke
kurzfristig fur eine Bebauung zur Verfligung stehen. Mit dem Baulandbericht 2010
wurden die zu entwickelnden Wohnbauflachen fur die ndchsten 5 Jahre beschlossen.
Die Baulticken, die mit dem im Weiteren vorgeschlagenen Beratungskonzept aktiviert
werden, kénnen die geplanten Wohnbauflachen im Einzelfall nur ergénzen.

Die Erfahrung hat durchaus gezeigt, dass mit der Innenentwicklung auch Konfliktpo-
tential verbunden ist, da in bereits bebaute Bereiche gegangen wird und in einigen
Fallen auch Auswirkungen auf die bestehende Nachbarschaft vorhanden sind. Und
genau an diesem Punkt setzt das Siedlungs- und Innenentwicklungskonzept an, das
daher in der Sitzung gemeinsam mit dem Baulandkataster erdrtert werden soll.

Uber die Entwicklung der Bauflachen wird zusammen mit dem Sachstand der Bau-
gebiete im nachsten Baulandbericht 2015, der nach der Erarbeitung des Siedlungs-
und Innenentwicklungskonzepts beraten wird, berichtet.

Offentliche Bekanntmachung zum Baulandkataster

Die ca. 500 erfassten Bauflachen sind im Eigentum von etwa. 510 Personen. Nach
einer vorlaufigen ersten Erhebung wohnen ca. 85 % dieser Personen in Offenburg.
Sie kdnnen Uber eine 6ffentliche Bekanntmachung angesprochen werden.

Die Veroffentlichung wird mindestens einen Monat in den lokalen Medien (Offenblatt,
Verkindigungsblatter aller Ortsteile und lokale Presse) durch eine Bekanntmachung
mit Hinweis auf das Widerspruchsrecht vorangekiindigt. Dies wird von einer ausfihr-
lichen Pressearbeit begleitet.

Bauflachen von Eigentimerinnen und Eigentimern, die der Vero6ffentlichung wider-
sprechen, werden nicht verdffentlicht. Der Widerspruch kénnte jederzeit erfolgen.

Die Veroffentlichung der Grundstticke erfolgt sobald die technischen Voraussetzun-
gen fur das notwendige ,,Geoportal* geschaffen sind.

Ein Textbeispiel fur die Veroffentlichung findet sich im Anhang.
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Anhang: Textbeispiel Veroffentlichung des Baulandkatasters

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg hat in seiner Sitzung am 13.05.2013 die Ver6f-
fentlichung des Baulandkatasters gemafd dem § 200 Abs. 3 Baugesetzbuch be-
schlossen. Mit dieser Bekanntmachung gibt die Stadt Offenburg ihre Absicht zur
Veroffentlichung des Baulandkatasters offentlich bekannt.

Mit der Veroffentlichung des Baulandkatasters will die Stadt Offenburg ein Instrument
zur Aktivierung und Mobilisierung des in ihrem Stadtgebiet vorhandenen Bauflachen-
potenzials schaffen. Das Baulandkataster beinhaltet unbebaute Grundstiicke sowie
untergenutzte oder nur geringfligig bebaute Grundstticke, die nach den Festsetzun-
gen eines Bebauungsplanes beziehungsweise innerhalb im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteile bebaubar erscheinen.
Sie werden in Karten erfasst und in Datenblattern mit Angaben zu Flur, Flurstiicks-
nummer, Strallennamen, Grundstiicksgrof3e und Planungsrecht dargestellt. Des
Weiteren sind Luftbilder beigefligt. Die Zusammenstellung der Grundstticke soll Ei-
gentimerinnen und Eigentiimern sowie Bauwilligen als Informationsgrundlage und
Entscheidungshilfe dienen. Hierbei ist folgendes zu beachten:
e Es wird lediglich von einer grundsatzlichen Bebauungsmdglichkeit ausgegangen.
e Es kdnnen aus den Darstellungen keine planungs- oder bauordnungsrechtlichen
Anspriiche abgeleitet werden.
¢ Die zu den Baullcken aufgefiihrten Angaben zum Planungsrecht dienen nur als
Hinweis. Sie geben nicht das vollstandige Planungs- und Baurecht wieder.

Im Baulandkataster befinden sich sofort oder in absehbarer Zeit bebaubare Flachen
in Form von Karten und Listen, welche ausschlief3lich grundstiicksbezogene Daten
wie Flur- und Flursticksnummern, StralBennamen, Grundstiicksgréf3e usw. sowie
Angaben zur Bebaubarkeit der Grundstucke beinhalten.

Es wird ausdrucklich auf das Widerspruchsrecht der Grundstiickseigentiimer hinge-
wiesen. Die Grundstlckseigentimer, welche Uber baureife Grundstlicke verfigen
und Einwande gegen eine Aufnahme dieser Grundstiicke in das Baulandkataster
haben, kénnen dagegen Widerspruch einlegen. Der Widerspruch ist schriftlich an die
nachstehende Adresse der Stadt Offenburg zu senden.

Das Baulandkataster kann ab dem tt.mm.jjjj wahrend der Offnungszeiten:
Montag bis Donnerstag 08.00 Uhr bis 17:00 Uhr und

Freitag 08.00 Uhr bis 13.00 Uhr

im BlrgerBuroBauen, 77654 Offenburg, WilhelmstraRe 12 eingesehen werden.

Offenburg, den tt.mm.jjjj“



